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‘Grundlage und Verfahrénsablaug zézfajZﬁ%4f>77S?5a9f

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fas-
sung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254),
zuletzt geandert am 8. April 1994 (Bundesgesetzblatt I Sei-

te 766). In Erweiterung der stadtebaulichen FestsetZungen ent— .
halt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche
Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlup Al1/91
vom 23. September 1991 mit der Ergénzung vom 9. Juli 1892 (Amt-
licher Anzeiger 1991 Seite 1973, 1992 Seite 1337) eingeleitet.
Die Burgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und Erdr-
terung hat im Rahmen eines vom Stadtplanungsausschup der Be-
zirksversammlung Altona am 6., November 1990 durchgefilhrten &f-
fentlichen Anhérungsverfahrens stattgefunden. Die éffentliche
Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 18. Okto-
ber 1993 (Amtlicher Anzeiger Seite 2154) stattgefunden. Gegen-
Uber dem Aufstellungsbeschlup erfapt das Plangebiet nicht mehr
die nordéstlich der StraBe Am Born liegenden Fldchen. Nach der
6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten
geédndert, durch die die Grundzlige der Planung nicht berihrt
werden; hierzu hat eine Beteiligung der von den Planadnderungen
Betroffenen stattgefunden (§ 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetz-
buchs) . '

Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz-— und Verbrdnungs~
blatt Seite . 542) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans
als gemischte Baufléchen dar.



AnlaB der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, weil das bis-
her geltende Planungsrecht nicht umgesetzt worden ist und nun-
mehr eine stadtebauliche Neuordnung zugunsten einer zentralen
zusammenhdngenden &ffentlichen Grinfléache erfolgen soll. Zu-
gleich ist die Beibehaltung des historischen Strafennetzes vor-
gesehen. Die Flache des bisher ausgewiesenen Kerngebiets ist
verkleinert worden; hier ist nach Durchfihrung eines Wettbe-
werbs die Ansiedlung eines Blrohauses vorgesehen. Auperdem wer-
den zwel stadtebauliche Erhaltungsbereiche nach § 172 des Bau-
gesetzbuchs zur Sicherung der urspringlich vorhandenen griinder-
zeitlichen Bebauung festgelegt. N&rdlich der Bergiusstrape wird
die vorhandene Wohnbebauung planerisch gesichert und der Block
durch eine Randbebauung geschlossen. '

Angaben .zum Besgtand

Das Plangebiet wird durch inzwischen‘geraumte, ehemals gewerb-
lich genutzte FlAchen zwischen BergiusstraBe'und Ottenser
HauptstraPfe gepréagt. Im Eckbereich Bergiusstrape/Am Born ist
ein Bauspielplatz vorhanden. Die Park— und Freizeitanlage an
der GroBen Brunnenstrafe und der Spielplatz an der Bergiusstra-
Be sind ebenfalls ﬁorhanden.

Das als Wohnhaus genutzte viergeschossige Geb&ude im Eckbereich
der StraPe Am Born/BergiusstraPe markiert zusammen mit dem dst-
lich auPerhalb des Plangebiets liegenden Nachbargebdude eine
fir den Stadtteil Ottensen typische'Ecksituation. An der Erd-
mannstraPe/ GroPfe Brunnenstrafe stehen zwei— bis viergeschossi-
ge um die Jahrhundertwende errichtete Wohngebdude; daran an-
schiieBend wurden in den 80er Jahren vier- bis filinfgeschossige
‘Wohnhduser gebaut. | '



Die Wohnbebauung an der Bergiusstrafe ist inzwischen fertigge-
stellt. An der NéltingstraPe/Ottenser HauptstraPe stehen zwei
viergeschossige Wohnhéuser mit einer Gaststdtte und einem Laden

sowie ein- bis zweigeschossige Geb&ude, in denen sich Laden be-
finden. '

~

Planinhalt

'5.1 Allgemeines Wohﬁgebiet

Der Stadtteil Ottensen ist durch eine historisch gewachse-
ne Mischung aus Wohn- und Arbeitssté&ttennutzung gekenn-
zeichnet. Stadtebauliches Ziel flir das Plangebiet ist es,
diese typlische Situation zu sichern bzw. wiederherzustel-
len und dabei die Wohnfunktion zu starken. Die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen ergeben -sich insgesamt
aus dem Planungsziel, die stadtebaulichen Strukturen der
fir Ottensen typischen, relativ engen Strafenrdume zu er-

halten und durch gropPzligig bemessene Blockinnenflachen zu
erganzen. ‘

Der Baublock Grofe Brunnenst:aBe/ErdmannstraBe/Am Born/
BergiusstraPe soll an der SUdkante strafenparallel durch
eine zwingend sechsgeschossige Bebauung mit Dachgeschop-
ausbau geschlossen werden, Diese Bebauung bildet die rdum-
liche Begrenzung der sidlich anschliependen &ffentlichen
Grinfléchen, so dap die gegentiber der ubrigen Bebauung
dieses Blocks erhdhte Anzahl der Geschosse stadtebaulich
gerechtfertigt ist. Die vorhandene Bauliicke zwischen den
Gebauden Grofe Brunnenstrafe 102 und 108 soll mit einem
zwingend drei- bzw. funfgeschossigen Gebdude geschlossen



werden, um den Blockinnenbereich gegeniiber der Strafe ab-
zuschliefen. Die vorhandenen Bauten sind durch die Auswei-
sung als zwingend vier- bzw. fﬁnfgeschoésige StraBenrand-
bebauung mit Dachgeschop in ihrem Bestand gesichert.

Nach § 2 Nummer 4 sind die festgesetzten Dachgeschosse mit
einer Neigung von maximal 60 Grad auszubilden. Aufgehende
wWande und Erker kénnen im Bereich von Dachgeschossen senk-
recht ausgebildet werden, sofern die Erker zusammen nicht
mehr als ein Viertel der Lénge der Gebdaudefront breit
sind. Damit soll die Ausbildung des Daches als Vollgeschop
bis zur genannten Neigung ermdéglicht werden béi gleichzei-
tiger Einfligung der Bebauung in die Umgebung. Einbezogen
sind auch die &lteren Geb&ude an der Ecke Grofe Brunnen-
strapfe/Erdmannstrape, die den fuUr Ottensen typischen engen
Strafenraum betonen. Die Geschopfzahlen sind zwingend vor-
geschrieben, um die volle Ausnutzung der vorgesehenen
Wohnnutzung zu sichern. Die zwingende Festsetzung ist auch
im Hinblick auf § 6 Absatz 13 der Hamburgischen Bauordnung
vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 183), zuletzt gedndert am 15. April 1992 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 83), er- .
folgt, wonach Festsetzungen eines Bebauungsplans Vorrang
gegenuber den bauordnungsrechtlichen Vorschriften zur Be-
messung der Abstandsflachen haben. Weiterhin werden zur
Sicherung der hier erwlnschten Randbebauung Baulinien
festgesetzt. Die Freifldchen im Blockinnenbereich sollen
fir sogenannte Mietergarten, kleinkinderspielplétze u.a.
genutzt werden.



Die Grundfléchenzahl fir die vorhandene Eckbebauung an der
Strape Am Born/Bergiusstrafe sowie fir den Bereich Grope

" Brunnenstrape/Ecke ErdmannstraBe betragt 0,7. Die damit
gegebene Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsvefordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bun-
desgesetzblatt I Seite 133), zuletzt geandert am

22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), fur
das Map der baulichen Nutzung festgelegten Obergrenze von
0,4 ist wegen der besonderen stadtebaulichen Grunde 2zur
Wiederherstellung der stadtteiltypischen Bebauung und der
vorhandenen Gebdude gerechtfertigt. Die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn~ und Arbeitsverhdltnisse sind
nicht beéintréchtigt; nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt werden aufgrund der planerischen Festsetzung vermie-
den und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt. Sonstige
dffentliche Belange stehen nicht entgegen. Im dbrigen ist
fir die Blockbebauung eine Grundfl&chenzahl von 0,4 fest-
gesetzt, so daPf hier die in der Baunutzungsverordnung
festgelegten Obergrenzén des MaPfes der baulichen Nutzung
nicht Uberschritten werden.

Kerngebiet

An der OttenSer HauptstraBe/N&éltingstrafe ist neben den zu
erhaltenden Gebduden Ottenser Hauptstrafe 54 und N&lting-
straPe 84 ein ein- bis siebengeschossiger Gebaudekomplex
angeordnet, der die alten StraPenraume wieder herstellt
und auperdem die sidliche Platzwand der &ffentlichen Grun-
flache bildet. Der relativ enge'Abstand zur Bebauung ent-
lang der anderen StraBenseiten'efgibt sich aus der Erhal-
tungswiirdigkeit des vorhandenen Eckgebéudes.



Die dstlich des Plangebiets vorgegebene Bauflucht wird an
der Ottenser Hauptstrafe durch die Neubebauung fortge-
fihrt, um das einheitliche Erschéinungsbild der Einkaufs-
strafe zu erhalten.

Die der Neubebauung zugrundeliegende Baukérperform ist das
Ergebnis eines 1993 durchgefﬁhrtén Wettbewerbs. Flachen-
grofe und Zuschnitt fir den hier vorgesehenen Blirohausbau
ergeben sich aus der Zielsetzung, die im bisherigen Pla-
nungsrecht ausgewiesenen zwei durch die StraPe Am Born ge-
trennten Grunfldchen zu einer in der Summe gleichgrofen
zusammenhé&ngenden &ffentlichen Grunflache zusammenzufassen
und fir die Bewohner des Stadtteils Ottensen einen Zugang
von der StraPenkreuzung Ottenser HauptstraPBe/Grofe Brun-
nenstrapfe/Bei der Reitbahn zu schaffen. Die unterschied-
lich hohen Gebaudeteile des Bfirohauskomplexes sind so ge-
plant, dap die Wiederherstellung der alten Strafenr&ume
Néltingstrafe und Ottenser Hauptstrapfe und die Einbindung
der vorhandenen Bebauung N6éltingstraBe/Ottenser Hauptstra-
Be ermdglicht wird. Die in der NéltingstraPe nérdlich an
den Altbau anschliepPende Neubebauung nimmt die vorhandene
Geb&udeflucht auf. Das flinfte und sechste Vollgeschop wer-
den jeweils zurlckgesetzt und schliefen an das Dach der

" Altbebauung an. Auf die vorhandene Bebauung an der Ostsei-
te der Néltingstraﬁé wird Ricksicht genommen, die Wandhdhe
der Neubebauung etwa den Traufhdhen der vorhandenen Geb&u-
de und der gegeniberliegenden Gebaude entspricht.



Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind zwin-
gende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13 der Hambur-
glschen Bauordhung, deren stédtebauliche Notwendigkeit aus
den vorher geschilderten Zielsetzungen gegeben ist. Aus
diesen zwingenden Festsetzungen ergibt sich der Vorrang
gegeniiber den sonst iblichen Abstandsfléchenbemeséungen
der Hamburgischen Bauordnung.

Aufgrund von Einwendungen wurden nach der 6ffentlichen
Auslegung an der Néltingstrafe das fiinfte und sechste
Vollgeschop jeweils um 1,5 m zurickgesetzt. Damit wird ei-
ne bessere Anpassung der geplanten Neubebéﬁung an den Alt-
bau hinsichtlich Traufhdéhe und Dachausbildung und an die
vorhandene viergeschossige Bebauung auf der Ostseite der
Néltingstrafe erreicht.

Die genannten Andérungen sind insgesamt geringfligig und
bertihren nicht die Grundzige der Planung. Die Anderungen
konnten nach § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs ohne
erneute 6ffentliche Auslegung vorgenommen werden. Die
Gruppierung der Gebdude ist so vorgenommen worden, dap die
niedrigeren Gebidude an die Altbebauung anschliefen und die
héheren Gebdude zur &ffentlichen Grinflache hin angeordnet
"werden, um eine erhebliche Beeintrachtigung der vorhande-
nen Bebauung an der NdltingstraBe auszuschliepen. Das vor-
rangige Ziel, die historischen Strapenrdume wiederherzu-
stellen, lapt sich nach allem ohne eine zeitweilige Ver-
schattung einzelner Geschosse bzw. R3ume nicht erreichen;
das gilt gleichermafen fliir Alt- bzw. Neuﬁebauung. Die sich
somit durch die Planung ergebenen Besonnungs—- und Belich-
tungsverhé&ltnisse fiir die Bebauung an der Ostseite der
Néltingstrafe sind vergleichbar mit anderen historischen
StraBen im Stadtteil Ottensen.



Der Innenhofbereich des Blrohauskomplexes ist unter Aus-
sparung kleiner HOfe ein- und zweigeschossig Uberbaubar.
Damit soll die Ladennutzung entlang der Ottenser Haupt-
strape und der Bedarf an Sonderrdumen fir die Burohausbe-
bauung ermdglicht werden. Die Verpflichtung des Bauherren,
MaPnahmen zur Sicherung des Fernsehempfangs in der Umge-
bung des Bauvorhabens vorzunehmen, wird in einem &ffent-
lich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und dem zu-
kinftigen Bautrager vorgenommen.

Die Auswelsung fUr das Flurstﬁck 212 (Ottenser Hauptstra-
Be 56 bis 62) ist als Ubergang zwischen dem erhaltenswer-
ten Gebdude Ottenser HauptstraPe 54 und dem Neubau west-
lich des Flursticks, dem Charakter der umgebenden Bebauung
entsprechend, mit zwingend finf Vollgeschossen und einem
Dachgeschop vorgencommen,

Die zwingend festgesetzten GeschoBzahlen sollen die volle
Aﬁsnutzung der Kerngebietsausweisung_und die Einfﬁgung der
Neubebauung in die vorhandene StraPenrandbebauung sichern.

In § 2 Nummer 4 ist vorgeschrieben, dap die festgesetzten
Dachgeschosse mit einer Neigung von maximal 60 Grad auszu-
bilden sind. Aufgeheride Winde und Erker kénnen im Bereich
von Dachgeschossen senkrecht ausgebildet werden, sofern
die Erker zusammen nicht mehr als ein Viertel der Lange
der Gebaudefront breit sind. Damit soll die Ausnutzung des
Daches als Vollgeschof bis zu der genannten Neigung ermdg-
licht werden. Diese Dachausbildung ist in Ottensen haufig
anzutreffen. Die Neubebauung‘soll-diese Dachform aufnehmen
und sich damit in die vorhandene Bebauung einfligen.



Die Festsetzung von Flachdéchern flr den Blrohausneubau
soll den Bau von Dachgeschossen ausschlieBen.'Damit soll
die Gebidudehdhe begrenzt werden im Hinblick auf die Hdhe
der erhaltenswerten Gebaude Ottenser Hauptstrafe/Noélting-
strafe und Bergiusstrapfe/Am Born.

Die Kerngebietsfestsetzung steht auch in Ubereinstimmung
mit der planerischen Zielsetzung des Fldchennutzungsplans,
der gemischte Baufléchen vorsieht; und der Funktion Otten-
sens als Bezirkszentrum. Damit wird eine langfristige sSi-
cherung neuer Arbeitspldtze und durch die fir den Stadt-
teil QOttensen typische Mischung von Wohnungen und Arbeits-
stitten auch eine Attraktivitatssteigerung als Wohnstand-
ort angestrebt. Wegen dieser stadtebaulichen Zielsetzung
wird fir das Kerngebiet festgesetzt:

- S8pielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i
der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von’Spielgeré-
ten mit oder ohne Gewinnmdéglichkeiten dienen, sowie
Vorfiuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstel-
lungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, sind unzulassig (vgl. § 2 Nummer 2

'Satz i). |

Mit dem Ausschlupf von Spielhallen und ahnlichen Unter-
nehmen wird einer stadtebaulich unerwinschten Fehlent-
wicklung in diesem Bereich entgegengewirkt. Es ist
stadtplanerisches Ziel, dap das im Plangebiet gelegene
sowie das angrenzende Wohnquartier (das aufgewertet und
- verkehrsberuhigt wurde) in seiner Struktur und seinem
Wohnwert weiterhin gesichert bleibt. AuBefdem soll die
Funktionsfahigkeit des Altcona-Ottenser-Zentrums weiter-
hin sichergestellt werden. Die von ' Spielhallen und ahn-
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lichen Unternehmen sowie von speziellen Vergnigungs-
statten (wie Sex-Kinos und Live-Darstellungen) ausge-
henden Beldstigungen fir die Bewohner sowie Beeintréach-
tigungen der Wohnruhe sollen hierdurch vermieden wer-
den. AuPBerdem besteht die Gefahr, daP Einzelhandelsge-
gschéfte und Dienstleistungsbetriebe durch die Ansied-
lung von Spielhallen und ahnlichen Unternehmen ver-
draéngt werden, da diese in der Regel héhere Ertrage als
andere Gesch&fte und Betriebe erbringen, vielfach nicht
an Ladenschlupzeiten gebunden sind und wenig personal-
intensiv gefilhrt werden. Ein Augschluff von Spielhallen
und ahnlichen Unternehmen glilt auch bereits auf anderen
in der ndheren Umgebung des Plangebiets liegenden Fla-
chen, um dem Vera&nderungsdruck auf wohnungsnahe Ge-

bietsversorgung Zu begegnen.

Gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie Sgquash- und Ten-
nishallen, Bowlingbahnen) und Tankstellen werden ausge-
schlossen (vgl. § 2 Nummer 2 Satz 2).

Der Ausschluf von kommerziellen Freizeiteinrichtungen
ist erforderlich, weil unzumutbare Belastungen durch
erhdéhtes Verkehrsaufkommen vermieden werden sollen und
im besonderen auf die im Plangebiet vorhandene wWohnnut-
zZung Rﬁckéicht genommen werden soll. Der Ausschlup von
Tankstellen erfolgt im Hinblick auf eine Entlastung der
das Plangebiet erschliefenden, gréptenteils verkehrsbe-
ruhigten'StraBen.

Nutzungen durch Einkaufszentren und groffléchige Han-
dels— und Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen (vgl. § 2
Nummer 2 Satz 2). Der Ausschlup von Einkaufszentren und
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groBflééhigen Handels- und Einzelhandelsbetrieben ist
notwendig, da derartige Einrichtungen nach Art, Lage
und Umfang auf die angestrebte stddtebauliche Ordnung
speziell des Stadtteils Ottensen negative Auswirkungen
haben. Daruber hinaus widerspricht die Niederlassung
solcher Betriebe den gesamtstadtischen Konzeptionen
nach dem Ordnungsplan "Zentrale Standorte - Fléchen des
Einzelhandels -". Auperdem bringen solche Uﬁternehmen
ein verstdarktes Verkehrsaufkommen mit sich, das in die-
sem verkehrlich stark belasteten Bereich nicht zu ver-
treten ist.

Einzeihandelsbet:iebe sind nur entlang der Otteﬁser
HauptstrapPe in einem 20 m tiefen Bereich des Erdge-
schosses zuléssig (vgl. § 2 Nummer 2 Satz 3). Damit
wird der Ausschluf gropffléchiger Einzelhandelsbetriebe
unterstitzt. Diese Regelung ist stddtebaulich vertreét-
bar, weil der Blrochauskomplex entlang der Ottenser
HauptstraBe am Endpunkt des Einkaufszentrums Ottensen
liegt. Mit der angestrebten Starkung dieses Zentrums
ist es vereinbar, dap neue Ladenfldchen lediglich ent-
lang der Ottenser Hauptstrafe entstehen scllen, um hier
den Charakter der Ottenser Hauptstrafe 2zu erhalten und
die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des téglichen
und langerfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Flir die Kerngebietsfl&chen ist entsprechend der in § 17
Absatz 1 der.Baunutzungsverordnung festgelegten Obergrenze
des MapBes der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von
1,0 vorgeschrieben, um den Bau notwendiger Tiefgaragen fir
das Kerngebiet innerhalb des Baublockes zu ermdglichen.
Die errechnete Geschopflachenzahl (GFZ) betragt etwa 3,6
und liegt nur geringfligig Uber dem bisher geltenden Index
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des Bebauungsplans Ottensen 26 vom 16. Dezember 1982 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 388). Die
GFZ Uberschreitet damit jedbch die Obergrenze des Mapes
der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungs-
verordnung, die eine GFZ von 3,0 vorsieht. Die Uberschrei-
tung ist erforderlich, weil die Wiedérherstellung stadt-
teiltypischer Bebauungsstrukturen, die Festlegung eines
stadtebaulichen Erhaltungsbereichs flr die Eckbebauung Ot-
tenser Hauptstrapfe/NéltingstraPe und die Lage an der &f-
fentlichen Grinfliche stadtebaulich mapgebend sind. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde wohn—- und Arbeitsver—
haltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des
Verkehrs befriedigt; sonstige &ffentliche Belange stehen
nicht entgegen.

An den Blockrandern und zur &ffentlichen Parkanlage hin
sind Baulinien festgesetzt worden, um die Blockstruktur zu
sichern sowie eine eindeﬁtige Abgrenzung zur Griunflache zu
ermdglichen. Fir die riUckwartigen Bereiche der Baugebiete
~ werden Baugrenzen festgesetzt. Eine Uberschreitung der
Baulinien und Baugrenzen kann nach § 2 Nummer 3 bis 2zu

1,5 m durch Balkone,'Erker, Loggien, Treppenhausvorbauten,
Sichtschutzwande und Dachlberstédnde zugelassen werden, um
eine Gliederung der Fassaden zu ermdglichen.

Erhaltungsbereiche

In den nach § 172 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsberei-
che" bezeichneten Gebieten bedurfen zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt der Abbruch, die Anderung, die
Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen ei-
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ner Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der Bau-
freistellungsverordnung vom 5, Januar 1988 mit der Ande-
rung vom 25. September 1990 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt 1988 Seite 1, 1990 Seite- 216) in der je-
weils geltenden Fassung eine Genehmigung nicht erforder-
lich ist. Die Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung oder
zur Nutzungsénderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere baugeschicht-
licher Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bau-
liche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).

Die Erhaltungsbereiché sind festgelegt worden, weil Relik-
te der urspringlich vorhandenen stadtebaulichen Struktur
und Nutzungsmischung im Gesamterscheinungsbild des Stadt-
teils Ottensen erhalten bleiben sollen. Im einzelnen han-
delt es sich um 2zwei Befeiche:

- Wohnhauser aus der Grinderzeit mit kompakter vierge-
schossiger Bebauung mit DachgeschoB und zum Teil ehe-
mals gewerblich genutzten Gebauden im Hofbereich an der
NoltingstraBe 84/0ttenser HauptstraPe 54. Die einge-
schossigen Anbauten sind nicht erhaltenswert und werden
daher nicht in den Erhaltungsbereich einbezogen.

Die Geb&ude sind Reste der urspringlich vorhandenen
strafenparallelen Randbebauung entlang der Ottenser
Hauptstrape und der Noltingstrape. Diese Gebdude prégen
diesen Bereich und sind Relikte der urspriinglich vor-
handenen stadtebaulichen Struktur und Nutzungsmischung
von Wohnungen und Arbeitsstatten. |
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- Viergeschossiges Wohnhaus mit Dachgeschofp aus der Grin-
derzeit im Einmindungsbereich der Strafe Am Born in die
Bergiusstrafe, das zusammen mit dem &éstlich gegenitber-
liegenden Eckgebaude eine stadtebaulich bedeutsame
"Torsituation" markiert.

Bei den Gebauden in beiden Bereichen handelt es sich um
Putzbauten mit Stuckaturen, die gemeinsam mit anderen Ge-
béuden aus der Grinderzeit fir den Stadtteil Ottensen ein
wichtiges stidtebauliches Element bilden.

Beide Gebdudekomplexe werden durch ihre Lage in den Eckbe-
reichen Am Born/BergiusstraPe bzw. NéltingstraPfe/Ottenser
HauptstraPe noch besonders hervorgehoben.

Offentliche Grinflachen

Nach dem bisher geltenden Planungsrecht ist eine &éffentli-
che Grinflache westlich der StraPfe Am Born festgesetzt,
die nunmehr nach Aufgabe der Parkanlage norddstlich der
Strafe Am Born (auferhalb des Plangebiets) erweitert wird.
Entsprechend werden die bisher entlang der'GroBen Brunnen-
strafe geplante Kerngebietsausweisung und die bisher ge-
plante Wohngebietsausweisung sidlich der BergiusstraPe
aufgegeberni. Die Gréfe der bislang ausgewiesenen Grinfla-
chen wird insgesamt beibehalten. AnlaB zu der neuen Pla-
nungskonzeption sind Vorbehalte der Bevdlkerung gegen die
Verkleinerung der bereits flr vielfache Freizeitzwecke ge-
nutzten, brachliegenden Gewerbefl&chen zwischen Grofe
BrunnenstraPe/Bergiusstrape/NdéltingstraBe/Ottenser Haupt-
strafe. |
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Die Parkanlage liegt vornehmlich westlich der geplanten
Neubebauung. Durch ihre Lage und Ausrichtung nach westen
wird sie nur teilweise durch die Kerngebietsnutzung beein-
trédchtigt bzw,. verschattet. 2Zu beriucksichtigen ist, dap es
sich hierbel um eine innerétédtische gquartiersbezogene
Parkanlage innerhalb eines dicht bebauten Stadtteils han-
delt, an die andere Funktions- und Gestaltungsmerkmale als
an Uberdértliche bzw. auperhalb der inneren Stadt liegende
Frei- und Erholungsfléchen zu stellen sind.

Die Grinfléachen sind inzwischen weitgehend hergerichtet
und wie folgt gestaltet worden:

a) Herrichtung der Park- und Frelzeitanlage als vielsei-
tig zu nutzender Freiraum (Ballspiel, Ruhen, Liegen)
mit Abschirmwdllen und Mauern zur Grofen Brunnenstra-
pe, ferner Anlage eines kleinen Freilichttheaters mit
Blhne, Leinwand, Sitzterrassen, eines Freidachs mit
Feuerstelle und eines abschliefbaren Vorfihrraums mit
Film- und Diaprojektor, sowie Gestaltung des Eingangs-
bereichs in den Park mit Pflasterung, "Kunst im &f-
fentlichen Raum", Brunnen, Pergolen, Sitzpldtzen
u., a..

b) Anlage des'Spielplatzes sidlich Bergiusstraﬁe mit
Splelger&ten fur unterschiedliche Altersgruppen, Was-—
serspieleinrichtung und Sitzplatzen fir Erwachsene.

¢) Der bereits im Bebauungsplan Ottensen 26 enthaltene
Bauspielpiatz ist in seiner Fléchenqrése geringfigig
reduziert worden. Die Ausgestaltung ist so vorgenommen
worden, daP unzumutbare Beeintrachtigungen fir die be-
nachbarte Wohnbebauung vermieden werden. Alternative
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Flachenangebote fir derartige Nutzung stehen in dem
bebauten Stadtteil Ottensen nicht zur Verfiigung, so
dap vertretbare Lérmbeeintréchtigungen hingenommen

werden missen.

StraBenverkehrsflachen. Stellplétze

Die BergiusstraPe sowie die StraPe Am Born zwischen Bergi-
usstrafe und NéltingstraBe sollen in 7 m breite FuBganger-
bereiche umgewandelt werden, um einen gefahrlosen Zugang
Zum Spielplatz bzw., Park- und Freizeitbereich zu erhalten.
In der BergiusstraPe und der Strafe Am Born bleibt fir die
Erschliefung der Wohnbebauung eine zufahrtsméglichkeit er-
halten:. Die verkehrsberuhigten Zonen Bergiusstrafe und Am
Born sollen aufgepflastert sowie mit Rankwanden, Pflanzin-
seln und Sitzpldtzen versehen werden.

Zusé&tzliche Flichen werden im Eckbereich Grofe Brunnen-
strafe/Erdmannstrafe entsprechend der bereits gegebenen
Nutzung (FuPweg) als StraPenverkehrsfléche ausgewiesen.
Alle Strafenrdume im Plangebiet sollen soweit mdéglich
durch angemessene Bégrﬂnungsmaﬁnahmen gestaltet werden.
Auf die bisher ausgewiesenen Strapenverbreilterungsflachen
der GroPen Brunnenstrape zwischen Ottenser Hauptstrafe und
Bergiusstrafe sowie an der NéltingstraPe wird verzichtet,
da die vorgesehene bauliche Nutzung des Kerngebiets hinter
der friheren Planung zurlckbleibt. Die vorhandenen Stra-
Bénverkehrsflécheh ermdglichen eine ausreichende Erschlie-
Bung. Darﬁbér hinaus soll durchgehender Verkehr diese
Strafen nicht belasten. ' '
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Eine Beibehaltung der StraPenverbreiterungsflache an der
NdéltingstraPe und deren Bepflanzung, wie von Einwendern
vorgeschlagen, soll nicht erfolgen.:Der Stadtteil Ottensen
zeichnet sich durch strapPenbegleitende, geschlossene Be-
bauung aus; vorgartenahnlich bepflanzte Bereiche vor den
Hausern sind fir Ottensen nicht typisch. Die Wiederher-
stellung der historischen Strafenrdume ist vorrangiges
Planunésziel. Eine Beibehaltung der Strapfenverbreiterungs-
flache wirde auch dem Planungsziel, einen zusammenhiéngen-
den méglichst grofen Grinbereich zu erhalten, entgegenste-
hen. Auch eine Reduzierung der Kerngebietsflache zu Gun-
sten von StraBenverkehrsfléchen scheidet aus, weil dann
die Blrochausplanung im Umfang reduziert oder die bauliche
Ausnutzung der Grundsticksflichen heraufgesetzt werden
miBte. Beide Mbglichkeiten kommen wegen der Lagegunst des
Gebietes im Einzugsbereich des Bahnhofs Altona und der
stadtebaulich nicht vertretbaren Ausweisung hdherer Ge-
schofzahlen im Erscheinungsbild der NéltingstraPfe und der
Ottenser Hauptstrafe nicht in Betracht. Eine Strafenver-
breiterung trégt auch zu keiner Minderung einer Larm- oder
Abgasbelastung in der NoltingstraPe bel. Das Verkehrsauf-
kommen in der in zwei Richtungen'befahrbaren Néltingstrape
ist zu bewédltigen und entspricht im wesentlichen ver-
gleichbaren Strafen in Ottensen. Das trifft sowohl auf den
Radweg und den Ladeverkehr als auch fiir die L&rm- und Ab-
gasbelastung zu. Die zusdtzliche Anlage eines Radweges ist
auch angesichts des Erhaltungsbereichs, der bis an die
vorhandene StraPBenverkehrsfléche heranreicht, nicht még-
lich. '



Fir die BlUrohausplanung ist zﬁr Unterbringung von Stell-
plétzen die Anlage einer Tiefgarage vorgesehen. Die Zu-
und Abfahrt zur Tiefgarage scll mit Ricksicht auf die pu-
blikumsintensive Ottenser Hauptstrafe in der Néltingstrafe
angeordnet werden, wo der Strapfenquerschnitt nach Norden

- breiter wird. Erhebliche verkehrliche Beeintré&chtigungen
bzw. Abgasbelaétungen ergeben sich durch die Planung der
Tiefgarage fiir die Benutzer und Anlieger der N&éltingstra-
Be‘nicht. Die Planung der &éffentlichen Parkanlage l&pt die
Anordnung der Tiefgaragenzufahrt von der Grofen Brunnen-
strape aus nicht zu. ‘

Eine unverbindliqhe Vormerkung im Eckbereich Ottenser
Hauptstrape/Grofe Brunnenstraﬁe‘fﬁf eine unterirdische
Bahnanlage beinhaltet einen Teil der zwischen Altona und
Lurup geplanten Schnellbahnlinie.

Begrinungsmafnahmen

Im allgemeinen‘thngebiet isf fﬁr-jede 150 m? der nicht
Uberbauten Grundstlcksfldche mindestens ein kleinkroniger
Laubbaum, dessen Kronendurchmesser im ausgewachéenen Zu-
stand bis zu 6 m betrigt oder fir jede 300 m? der nicht
Uberbauten Grundsticksflache mindestens ein grofkroniger
Laubbaum, dessen Kronendurchmesser im ausgewachsenen Zu-
stand mehr als 6 m betragt, zu pflanzen. Die Baume missen
einen Stammumfang von mindestens 14 cm in 1 m Hdhe iber
dem Erdboden aufweisen (vgl. § 2 Nummer 5). Mit dieser
Festsetzung sollen Verluste von Baumen durch Beschadigung
verringert und die positiven Wirkungen der Baume flUr das
wWohnumfeld in absehbarer Zeit erreicht werden. Die Erhé-
hung der Vegetationsmasse und -vielfalt in diesem dicht
besiedelten und verkehrsreichen Gebiet mit einem hohen An-
teil versiegelter Fléachen ist eine stadtdkologisch wichti-
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ge Voraussetzung flr die Verbesserung der Kleinklima- und
Lu:tverhéltnisse (Erhéhung der relativen Luftfeuchte, Tem-
peraturregulierung, Schadstoffabsorption, Staubbindung)
sowie der Vielfalt von Lebensréumen fir Tiere (vor allem
Végel und Insekten). |

Dariber hinaus sollen durch die Begrinungsmafnahme der Er-
lebnisreichtum sowie der optischg Eindruck der Wohnumge-
bung verbessert und Grundlagen fiir abwechslungsreiche
Freiraume fir die Erholung innerhalb der Bebauung geschaf-
fen werden.

Die Festsetzung in § 2 Nummer 5 wurde in Erweiterung der
stéddtebaulichen Festsetzungen nach § 6 Abs&tze 4 und 5 des
Hamburgischen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167), zu-
ietzt ge&ndert am 21. Dezember 1990 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 283), getroffen.

Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ehemals gewerblich genutz-
te Fléchen, die seit léngerem gerdumt und provisorisch begrint
worden sind. Der Bebauungsplan sieht gegeniiber dem bisherigen
Planungsrecht eine VergrdBerung der &ffentlichen Grﬁnfléche von
ca. 5.000 m? auf ca. 13.000 m? vor. Dem steht die Aufgabe der
geplanten Parkanlage nofdéstlich der Strafe Am Born (auperhalb
des Plangebiets) entgegen, so dap die GesamtgrOfe der dffentli-
chen Grinflachen erhalten bleibt. Im Zusammenhang mit der Griin-
planung muBte das bisher festgesetzte Kerngebiet reduziert wer-
den. Damit ist eine Verbesserung der Belange von Natur und Land-
schaft erreicht worden. Die Grinfldchen sind inzwischen weitge-
hend hergerichtet worden.
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Fur das Kerngebiet und das allgemeine Wohngebiet finden gegen-
{ilber dem bisherigen Planungsrecht keine weiteren wesentlichen
Veranderungen im Hinblick auf die {berbaubare Grundstilicksflache
statt: der Bebauungsplan eﬁthélt aber Festsetzungen zur Begri-
nung der nicht Uberbauten Grundsticksfléchen. Die bisher vorge-
sehene Dachbegrinung fur die Dachflachen der zweigeschossigén
Blockinnenbebauung im Kerngebiet ist 2war'entfallen,"dennoch be-
absichtigt der Investor des geplanten Blrohauskomplexes Dachbe-
grilnung vorzusehen; dies soll im Baugenehmigungsverfahren durch
entsprechende Auflagen gesichert werden.l

. Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan QOtten-
sen 26 vom 16. Dezember 1982 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 388) aufgehoben.

Flachen—- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 34.000 m2? grof. Hiervon werden fiilr Stra-
'Ben etwa 6.060 m2? (davon neu 15 m?), fur eine Park- und Frei-
zeiltanlage etwa 6.600 m2, fir einen Bauspielpiatz etwa 4.700 m?2
und flir einen Spielplatz etwa 1.700 m? bendétigt. Die neu fir &f-
fentliche Zwecke bendtigten Flachen sind unbebaut.

Kosten entstehen durch die Herrichtung der Strapenverkehrsflé-
chen. Die 6ffentlichen Grinflachen sind weitgehend hergerichtet.

Mafnahmen zur Verwirklichung

Enteignung kénnen nach den Vorschriften des Flinften Teils des
Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern
die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.



